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Begriindung

zur 3. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes Nr. 05.034 - KiiferstraBe -
fiir den Bereich zwischen

- der Nord- und Ostgrenze des Flurstiicks 783,

- der Ost- und Sitidgrenze des Flurstiicks 782,

- der Siidgrenze des Flurstiicks 743 (Verldngerung der Siidgrenze des Flurstiicks 782),

- der Verlidngerung der Stidgrenze des Flurstiicks 743 bis zur Westgrenze des Flurstiicks
743,

- dieser Westgrenze nach Norden,

- der Nordgrenze des Flurstiicks 743,

- der Westgrenze des Flurstiicks 783

(Alle v.g. Flurstiicke liegen in der Gemarkung Hamm, Flur 43)

(3. Anderung)

und

fiir den Bereich zwischen

— der Verldngerung der Westgrenze des Flurstiicks 743, Gemarkung Hamm, Flur 43, nach
Norden bis zur Nordwestgrenze des Flurstiicks 1526, Gemarkung Herringen, Flur 2,

— der Nordwest-, der Ost- und der Siidgrenzen des Flurstiicks 1526, Gemarkung Herringen,
Flur 2,

(Erweiterung)

AnlaB der Anderung und Erweiterung

Fiir den Bereich nordlich der Dortmunder StraBe und 6stlich der Isenbeck-Kolonie besteht der
seit dem Jahre 1989 rechtskréftige Bebauungsplan Nr. 05.034 - KiiferstraBe -. Dieser Bebau-
ungsplan setzt zwischen dem 6stlichen Rand der Isenbeck-Kolonie und dem westlich angren-
zenden Gewerbegebiet eine 6ffentliche Griinfliche von ca. 80 m Breite fest. Innerhalb dieser
Griinfldche, ca. 130 m nérdlich der Dortmunder Strafle, liegt eine ehemalige landwirtschaft-
liche Hofstelle die in der Vergangenheit unterschiedlich genutzt wurde. Aufgrund eines
Eigentumsiiberganges hat sich der Bestandsschutz auf Zukunft hin merklich verfestigt. Durch
weitergehende gewerbliche Verdnderungen im gesamten Umfeld hat sich fiir die ehemalige
Hofstelle eine Uberpriifung hinsichtlich méglicher Nachnutzungen ergeben. Einzelne
Gebéudeteile dieses Hofes werden heute schon zu Wohn- und Biirozwecken genutzt, andere
Gebéudeteile (Stallungen und der Rest einer Reithalle) sollen gewerblich genutzt werden. Das
bedeutet, daf iiber den Bestandsschutz hinaus hier eine planungsrechtliche Aussage
erforderlich wird. Mit dieser beabsichtigten Anderung des Planungsrechtes wird gewihrleistet,
daf durch Festsetzungen nutzungsrechtlicher und gestalterischer Art die gesamte Hofanlage
auf Dauer als ein wichtiges Zeugnis vergangener Entwicklung erhalten werden kann.

Entwicklung aus dem Flichennutzungsplan

Der Bebauungsplan ist aus dem wirksamen Flichennutzungsplan der Stadt Hamm entwickelt
bzw. entspricht den geénderten stédtebaulichen Zielsetzungen fiir diesen Bereich (117. An-
derung des Flachennutzungsplanes).
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Inhalt der Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes

Die Festsetzungen fiir den Anderungs- und Erweiterungsbereich entsprechen groBtenteils der
tatséchlichen Nutzung dieses Gebietes. '

Fiir den Bereich der Hofanlage ist seiner Nutzung entsprechend ein eingeschrinktes Gewerbe-
gebiet festgesetzt.

Aufgrund der verringerten Abstéinde zum westlich an den Anderungsbereich angrenzenden
allgemeinen Wohngebiet (WA) werden innerhalb der neu festgesetzten GE,-Gebiete nur nicht
wesentlich storende gewerbliche Nutzungen zugelassen.

GemdB § 1 (9)i.V.m. § 1 (5) BauNVO werden in den GEy-Gebieten Einzelhandelsbetriebe
sowie Verkaufsstellen von Handwerksbetrieben, die sich ganz oder teilweise an
Endverbraucher wenden, nicht zugelassen. Nur ausnahmsweise sind Handelsbetriebe mit
einem bestimmten Warenangebot zuléssig.

Dariiber hinaus sind Verkaufsstellen von Handwerksbetrieben ausnahmsweise zulissig, die in
einem unmittelbaren raumlichen und betrieblichen Zusammenhang mit den
Handwerksbetrieben stehen.

Der weitgehende Ausschlufl von Einzelhandelsbetrieben und Verkaufsstellen von
Handwerksbetrieben verfolgt das stddtebauliche Ziel, einerseits das Stadtzentrum sowie das
Stadtteilzentrum Herringen durch das Herauslosen von Sortimenten vor einer Schwichung
seiner Versorgungsfunktion zu bewahren, andererseits die flichendeckende Versorgung mit
Giitern des téglichen Bedarfs nicht zu gefdhrden.

Obwohl aus dem v.g. Griinden der Verkauf von Waren an letzte Verbraucher ausgeschlossen

werden soll, sollen ausnahmsweise Verkaufsstellen von Handwerksbetrieben zulissig sein,

wenn sie

a) in einem unmittelbaren rdumlichen und betrieblichen Zusammenhang mit den
Handwerksbetrieben stehen

und

b) kein Sortiment mit Waren des téglichen Bedarfs und kein city- oder zentrentypisches
Sortiment vertreiben.

Durch diese Ausnahmeregelung soll den Handwerksbetrieben, die an diesem Standort zulissig
sind, die Méglichkeit zum Verkauf der Waren gegeben werden, wenn diese die unter b)
genannten Kriterien erﬁilleq,?"

Die geméB § 8 (3) Nr. 3 BauNVO ausnahmsweise zuléssigen Vergniigungsstitten sind
innerhalb der GE-Gebiete unzuléssig. Stidtebauliches Ziel ist es hier, diese Hofanlage, die
sich in den Griinzug nahtlos einfiigt, in ihrer jetzigen Struktur zu erhalten. Eine
Vergniigungsstitte, mit der fiir Anlagen dieser Art typischen Werbung und dem entstehenden
erhohten Verkehrsaufkommen wiirde sich einerseits auf das westlich angrenzende
Wohngebiet stérend auswirken und andererseits auch den VerkehrsfluB auf der Dortmunder
Strafle behindern.

Die Festlegung der tiberbaubaren Grundstiicksfldchen ist so gewihlt, daB die charakteristische
Form dieser Anlage gewahrt bleibt. Um der hier vorhandenen Nutzung aber eine
wirtschaftliche Entwicklung in angemessener GroBenordnung zu erméglichen, lassen die
liberbaubaren Flachen in der der Isenbeck-Kolonie abgewandten Seite auch geringfiigige
Anbauten bzw. bauliche Erweiterungen zu.
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Der westlich an die Hofanlage angrenzende Bereich bleibt in einer Breite von ca. 25 - 30 m
unbebaut. Dadurch bleibt die Funktion dieser Griinfléche als Teil des iiberregionalen
Griingiirtels mit naturnaher Durchgriinung, erhalten. Weiterhin ist hierdurch auch noch die
Trennung der unterschiedlichen Nutzungen von Wohnen und Gewerbe gewihrleistet.

Ein Teilbereich dieser westlich angrenzenden Fliche ist als 6ffentliche Griinfliche -
Parkanlage - und ein weiterer Teilbereich als private Griinfléche - Gartenland - festgesetzt.

Durch die Erweiterung des Geltungsbereiches um das private Flurstiick 1526 wird
sichergestellt, daB der Griinzug auch im Bereich der vorhandenen Hofgebiude seiner Funktion
gerecht werden kann. Dieses Grundstiick gehort zum Flurstiick 587, FeldstraBe Hs.-Nr. 26,
das im Baugebietsplan als allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt ist. Durch den
vorgesehenen Fldchentausch erhalt der Eigentiimer einen funktionsgerechten Zuschnitt seiner
Grundstiicke. Diese Fléche ist als private Griinfldche - Gartenland - festgesetzt.

Ortliche Bauvorschriften

Gleichzeitig mit dem Bebauungsplan werden Ortliche Bauvorschriften gemsh § 86 (1) BauO
NW (Landesbauordnung NW) zur Sicherung der harmonischen Entwicklung der
Dachlandschaft dieser urspriinglichen Hofanlage als Festsetzung gemiB § 86 (4) BauO NW in
den Bebauungsplan iibernommen.

ErschlieBung

Die ErschlieBung der Gewerbefldchen erfolgt iiber die bestehende Zufahrt von der
Dortmunder Strafle und ist privatrechtlich gesichert.

Okologische MaBnahmen

Die von dieser Anderung beriihrte Hofanlage soll in ihrer charakteristischen Form erhalten
bleiben und lediglich geringfiigig erweitert werden kénnen. Dies bedeutet auch nur eine
leichte Verdnderung des tatsichlichen Versiegelungsgrades. Die folgende Flichenbilanz, bei
der alle Teilflachen unter 6kologischen Gesichtspunkten sowohl fiir den Bestand als auch fiir
die Planung bewertet wurde, zeigt, dal durch diese Bebauungsplaninderung und -erweiterung
der 6kologische Wert dieses Bereiches nicht beeintréchtigt wird.
Der Vergleich ergab, dal der Bestand mit einem Gesamtbewertungsfaktor von 0,33 und die
Planung mit 0,32 zu bewerten ist. Hierbei reichen die Faktoren von 0,0 fiir eine versiegelte
Fliche bis zu 1,0 fiir ein hochwertiges Biotop.
Die folgenden Tabellen geben die Bewertung der Teilfldchen fiir Bestand und Planung
summarisch wieder; sie zeigen, daf die Festsetzungen des Bebauungsplanes eine
ausgeglichene Planung darstellen. Bei der Ermittlung dieser Bilanz wurde bei der
Bestandsermittlung von der vorhandenen Hofanlage ausgegangen und nicht von der im
rechtskréftigen Bebauungsplan festgesetzten 6ffentlichen Griinfliche, da diese Anlage nach
wie vor dem Bestandsschutz unterliegt.
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Flachenbilanz

a) Bestand
Flachenart Gesamtgfliche m? Bewertungsfaktor Bewertungszahl
Versiegelte Fliche 1888 0 0
Schotter 679 0,1 67,9
Gérten 1490 0,4 596,0
Weide 1791 0,5 895,5
Geholz 964 0,5 482,0
Brachfldche 518 0,7 362,6
Gesamt 7330 2404,0
Gesamtbewertungfaktor 0,33
b) Planung
Flachenart Gesamtgfldche m? Bewertungsfaktor Bewertungszahl
Versiegelte Fliche 2270 0 0
Schotter 587 0,1 58,7
Garten 874 0,4 349.6
Off. Griinflache:

1. Weide 1592 0,5 796,0
2. nordl. Teil 668 0,5 334,0
Private Griinfl4che
- Gartenland 525 0,5 262,5
Geholz 296 0,5 148.,0
Brachflache 518 0,7 362,6
Gesamt 7330 23114
Gesamtbewertungsfaktor 0,32
Hamm, 06.01.1998

lamm, 0
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